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Allt fler hyresrätter ombildas till bostadsrätter. Vid ombildning riktas fokus på den 
ekonomiska vinst folk gör som köper loss sin lägenhet. Vad händer med de före detta 
hyresgäster som inte köper? Hur påverkas deras livssituation när de får sina grannar som 
hyresvärdar? Syftet med uppsatsen är att belysa de kvarvarande hyresgästernas relation med 
sin nya hyresvärd som tidigare var deras granne. Arbetet vilar på en kvalitativ 
forskningsmetod som utgörs av tematiskt strukturerade intervjuer. Jag har intervjuat sju 
personer som bor kvar i sina lägenheter som hyresgäster efter att ombildningen har 
genomförts. För att bredda perspektivet har jag utökat intervjuundersökningen med tre 
personer som har köpt sin lägenhet vid ombildningstillfället. Jag har valt att intervjua 
personerna under mindre formella former med öppna frågor för att få dem att känna sig trygga 
och våga lämna ut information om sig själva. Jag har även intervjuat ansvarig ombudsman på 
Hyresgästföreningen för att få en mer övergripande bild av hyresgästers erfarenheter av 
ombildningar. Ombildningar av allmännyttiga lägenheter har varit lagligt sedan 1991 men det 
är framförallt under senare år som det verkligen har tagit fart och då framförallt i Stockholm. 
När jag har analyserat intervjuerna har jag använt mig av Norbert Elias begrepp om etablerade 
och outsiders och Pierre Bourdieus begrepp fält och socialt kapital. Analysen visar att 
kvarvarande hyresgäster känner sig exkluderade i en bostadsrättsförening. Det finns även 
indikationer på att ju mindre föreningen är som bildas desto större risk är det för den enskilde 
hyresgästen att känna krav och press att flytta eller köpa sin lägenhet.  
 
Nyckelord: bostadsmarknaden, bostadsrättsinnehavare, bostadssegregation, kvarvarande 
hyresgäster, ombildning 
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Inledning 
1.1 Bakgrund 
En ombildning innebär att det sker en förändring i upplåtelseformen från hyresrätt till 
bostadsrätt. En ombildning sker i fyra steg (Hyresgästföreningen 2008:8): 
• En förening bildas. 
• Intresseanmälan om att få ombilda. Det krävs att minst två tredjedelar av 
hyresgästerna röstar Ja för en ombildning. Hyresgästerna måsta vara folkbokförda i 
den fastighet som ombildningen berör. 
• Ekonomisk plan görs efter att fastigheten är besiktigad för att visa kostnader för den 
framtida föreningen.  
• Informationsmöte hålls där alla får information om vad som kommer hända och hur 
det kommer att påverka hyresgästerna i huset. 
En ombildning kan ske på initiativ från hyresgästerna eller från fastighetsägaren. 
Ombildningar är vanligast i storstäder, därför ägnas denna studie åt bostadssituationen i 
Stockholm. Bostadssituationen i Stockholm blir alltmer akut, det finns alldeles för lite 
lägenheter i förhållande till efterfrågan. Detta leder till att priserna på bostadsrätter stiger. Att 
få köpa billigt och sälja dyrt är något som kan locka många att vilja ombilda sina hyresrätter 
till bostadsrätter (Boverket 2009: 3 - 17).  Från politiskt håll finns det två läger. Det borgerliga 
som tycker det är bra med ombildning för att detta skapar en rörlighet på bostadsmarknaden 
och minskar segregeringen. Det socialistiska lägret hävdar att det är de med god ekonomi som 
kan köpa loss och det är de billiga hyreslägenheterna i de attraktiva områdena som säljs vilket 
skapar ännu mer segregering. Hur är det egentligen för de hyresgäster som av olika 
anledningar väljer att stanna kvar? Hur upplever de situationen när de inte kan eller vill vara 
med och ombilda sina lägenheter?  När det gäller ombildningen av hyresrätter till 
bostadsrätter har denna stannat av. Framför allt i Stockholm kan det konstateras att antalet 
ombildningar har fallit. Intresset att ombilda har inte fallit, det registreras fortfarande 
bostadsrättsföreningar och styrelser. Det som har gjort att ombildningarna minskat är framför 
allt två saker. För det första har nu även de borgerliga partierna i framför allt Stockholm satt 
stopp för ombildningar i attraktiva lägen. När det gäller hela landet är det framför allt 
bankerna som har börjat bli hårdare när det gäller att godkänna lån för köp av en ombildad 
fastighet (http://www.hemhyra.se/riks/kraftig-minskning-av-ombildningar). 
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Hyresgästföreningens tidning Hem och Hyra presenterade en uppföljning som Stockholm 
Stad har gjort där resultaten från en bostadsenkät från 2007 jämförs med en enkät från 2010. 
Resultaten visar att: 
• Kvarvarande hyresgästerna helt klart har blivit mer missnöjda med underhåll 
och service. 
• Missnöjet är särskilt stort i situationer där hyresgästerna behöver ha kontakt 
med bostadsrättsföreningen. 
• Andelen hyresgäster som är nöjda med möjligheterna att anmäla fel och 
framföra klagomål har fallit från 80 % till 51 %. 
 
Däremot är det tvärtom för de personerna som köpt sina lägenheter. De är i princip mer 
positiva på samtliga punkter efter ombildningen. (http://www.hemhyra.se/riks/hyresgaster-
missnojda-efter-ombildning).  
1.2 Problemformulering 
Allmännyttan säljs idag ut dels till privata värdar men även till hyresgästerna själva.  
I de flesta fallen är det en god ekonomisk investering att få köpa sin lägenhet. Men de som 
inte vill eller kan köpa sin lägenhet blir kvar som hyresgäster och får inte ta del av den 
ekonomiska vinsten. Eftersom det är få lediga lägenheter i storstäder som Stockholm, blir 
dessa hyresgäster tvingade att bo kvar även om det blir en jobbig situation efter ombildningen.  
Det jag vill studera är hur relationer mellan boenden påverkas vid en ombildning. 
1.3 Syfte 
Jag vill undersöka hur det är att bo kvar som hyresgäst efter att en ombildning har skett, hur 
relationen är med grannarna men framför allt om eller hur relationen till grannarna har 
förändrats.  
 
1.4 Frågeställning 
• Hur är förhållandet mellan kvarvarande hyresgäst och hyresvärd i ombildade 
fastigheter?   
• Hur har relationen med grannarna som nu är ens hyresvärd förändrats?  
1.5 Avgränsningar 
Tanken var från början att jag enbart skulle fokusera på de personer som har valt att stanna 
kvar som hyresgäster och hur de upplever sin nya hyresvärd. Men för att få ytterligare 
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infallsvinklar i min analys har jag valt att även intervjua tre personer som har valt att köpa 
loss sin lägenhet.  
1.6 Tidigare forskning 
För att öka kunskapen inom ämnet samt att få en överblick över vad som studerats tidigare har 
jag studerat artiklar, uppsatser, rapporter, litteratur och statliga offentliga utredningar. När det 
gäller uppsatser har jag använt mig av” http://www.uppsatser.se”. Jag har använt mig av 
sökord som: 
 
• Hyresrätt och bostadsrätt 
• Ombildning av hyresrätt 
• Kvarboende hyresgäster 
Jag har valt att studera offentliga utredningar för att få inblick i hur diskussionerna har gått 
över tid och vad dessa utredningar kommit fram till när det gäller psykosocial boendemiljö för 
hyresgäster. Jag har valt att studera uppsatser, då jag anser att det är intressant att kunna dra 
paralleller direkt till mitt eget arbete. Jag kan på ett lätt sätt få en bra överblick över vilken 
litteratur som har användas.  
 
Hyresgästföreningen har gett ut en rapport om segregeringen på bostadsmarknaden 
(Hyresgästföreningen – Boendesegregation i Sverige). I rapporten lyfts det fram hur vi 
påverkas av de personer som vi delar bostadsområde med. Bostadsområdet beskrivs som en 
form av en social skola där vi lär oss olika attityder och beteenden. När ett visst beteende har 
brett ut sig tillräckligt mycket och överstiger ett visst tröskelvärde sprider sig detta beteende 
snabbare och beteendet blir till norm i området (a.a. s 3-8).  Begreppet grannskapseffekter 
syftar på hur en individ påverkas både positivt och negativt av sin omgivning. 
Grannskapseffekter har sin grund i social inlärning och utgår fram att vi människor är sociala 
varelser som inte agerar strikt efter egna tankar och motiv utan låter oss påverkas av hur andra 
människorna omkring oss beter sig (a.a. s 15-17). En intressant aspekt som också behövs 
belysas är forskning som har bedrivits om segregering och framför allt segregering på 
socioekonomiska grunder. Segregering betyder ”särskiljandet av raser eller folkgrupper” 
(SAOL 1986:492). Oftast belyses segregering ur etniska perspektiv men man bör också ha ett 
fokus på socioekonomiska variabler. Hur de med ekonomiska möjligheter kan välja att bosätta 
sig i områden med andra personer som har samma socioekonomiska status är en central fråga 
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(Bråmå 2006:10). Att enbart fokusera på problemområden ger en fel infallsvinkel. Det är hela 
staden som har ett problem om ett område är segregerat med exempelvis invånare med svaga 
ekonomiska resurser och det råder motsatta förhållanden i ett annat bostadsområde i en annan 
del av staden (a.a. s:22). Skulden för segregation ska inte läggas på etniska minoriteter och 
socioekonomiskt svaga grupper. Den bör istället läggas på bostadspolitiska beslut som har 
gjort att vissa kategorier på olika sätt är hindrade från att helt och fullt delta i 
majoritetssamhället (a.a. s:48-51).  
 
Jag har hittat två intressanta utredningar som behandlar ämnet. Den första är SOU 1982:40 
som tar upp hur hyresgästerna kan öka sitt inflytande över sitt boende. Utredningen fastslår att 
det är problematiskt om en fastighet ska delas upp med hyresrätter och äganderätter.  
Boendeinflytande ska grundas på boendet och inte på ägandet. Den andra är SOU 2014:33. 
Utredningen fastslår att frågan om omvandling från hyresrätt till äganderätt har utretts många 
gånger och dessa utredningar har pekat på att finns en del problematik kring 
gemensamhetsutrymmen om inte alla i hyreshuset vill köpa sina lägenheter. Lösningen kan 
vara att det byggs nya gemensamhetsutrymmen för de som inte vill köpa sin lägenhet eller att 
de kvarvarande hyresgästerna hyr in sig i gemenshetsutrymmena som nu tillhör 
äganderättsinnehavarna (a.a. s 305). Utredningen fastslår också att äganderätt skapar mer 
valfrihet men bara för de personerna som redan har det bra ekonomiskt (a.a. s 90).                    
Jag fann ett tjugotal olika uppsatser i ämnet och har valt att sammanfatta två av dessa då de 
har ett sociologiskt perspektiv.  
 
Den första uppsatsen är Caution! Construction Site (Hane-Wijman Larsson, 2012). Den 
behandlar medias bild av hyres- och bostadsrätter och att det finns en tydlig social uppdelning 
mellan dessa två bostadstyper. Författaren använder sig av Michel Foucaults och David 
Harveys teorier om makt och plats. Media målar upp en bild av att de som bor i hyresrätter 
tillhör en låg socio-ekonomisk grupp (a.a. sid 28). Hyresgäster är en grupp människor som 
inte kan ta hand om sig själva, de är fattiga människor som inte tagit tag i sitt liv och skaffat 
sig ett ”ordentligt” boende (a.a. sid 29). Media verkar också ha målat upp bilden av att det är 
norm att bo i en bostadsrätt, därför betonas ofta att det är fråga om hyreshus och hyresgäster 
om det är problem i ett bostadsområde. Hyresgästerna ses som ett kollektiv och 
bostadsrättsinnehavarna som individer.  
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Nästa uppsats är Allmännyttig hyresrätt ombildades till bostadsrätt, (Ingridsdotir, 2003). 
Denna har sin utgångspunkt i hur bruksvärde och bytesvärde spelar roll innan och efter en 
ombildning. Författaren använder sig av Marx teorier om bruksvärde samt Ulf Sandströms 
fördjupade analys av Marx begrepp. Författaren tar även upp relationen mellan grannar och 
att denna under ombildningsprocessen påverkas negativt. Det uppkommer en vi och dem 
känsla mellan bostadsrättsägare och kvarvarande hyresgäster i en fastighet. Detta gäller även 
mellan grannar i fastigheter med olika upplåtelseformer (a.a. s 21-23). Författaren konstaterar 
att en av de viktigaste anledningarna till att hyresgästerna ville ombilda var möjligheten till att 
kunna göra en vinst vid en eventuell försäljning. Samtalen på ombildningsmötena handlade 
om att det egna inflytandet över boendet skulle öka och att boendemiljön skulle bli bättre (a.a. 
s 26). 
 
En återkommande referens i uppsatser och rapporter är Hans Lind och Stellan Lundströms 
bok Bostäder på marknadens villkor. Författarna undersöker vad en välfungerande 
bostadsmarknad behöver för att fungera. Bland annat nämner författarna att det är viktigt för 
människor att kunna göra bostadskarriär. Denna bostadskarriär är speciellt viktig för 
invandrare i segregerade områden. Det måste också skapas möjligheter att flytta och personer 
med svag ekonomi måste få tillgång till bostäder (Lind, Lundström 2007:16–17). Författarna 
tar även upp upplåtelseformerna ur ett sociologiskt perspektiv och konstaterar att i Sverige är 
vi emot ”Gated Community” som innebär att människor bor i ett inhägnat område med murar 
och grindar. Men bostadssituationen i Sverige idag är uppbygg som "Gated Communitys". 
Genom ombildningen till bostadsrätter styr marknaden alltmer vilka som ska bo i vilka 
områden. Detta betyder att vissa socioekonomiska grupper bara har råd att bo vissa områden. 
I områden med hyreshus kan du inte påverka vilka grannar du får. Denna rädsla för störande 
eller jobbiga grannar gör att människor är beredda att betala för att få bo någon annanstans 
(a.a. s 30-31). Den ekonomiska vinsten är det som är drivande vid en ombildning. Men det 
kan också vara så att de som köper loss sin lägenhet gör detta för att de tänker långsiktigt och 
har ett intresse av att ta ansvar för den egna bostadssituationen och fastigheten. Om detta vore 
fallet borde hyreslägenheter ombildats i alla socioekonomiska bostadsområden. Men det är 
bara i ”bra” områden som det har skett ombildningar och där hyresgästerna kan göra sig en 
vinst vid en försäljning (a.a. s 37). 
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2 Teori 
 
”Genom att vara beroende blir man lättare offer för krav och påtryckningar”  
(Ahrne 2011: 13). 
 
Citatet ovan sammanfattar bra mitt arbete som tar upp de mellanmänskliga relationerna 
mellan kvarvarande hyresgäster och de nya bostadsrättsägarna. Att förstå relationer mellan 
människor och vad som skapar ojämna maktrelationer är av största vikt för att kunna belysa 
frågeställningarna. Jag kommer att fördjupa mig i Norbert Elias och Pierre Bourdieus 
teoretiska begrepp och perspektiv om det mellanmänskliga samspelet och med hjälp av dessa 
försöka finna svar på vad det är som ligger bakom det bättre eller sämre förhållandet mellan 
grannar.  
2.1 Bourdieus teoretiska perspektiv och begrepp 
Bourdieus handlingsfilosofi handlar om vilka möjligheter som ges till individer och grupper 
samt hur sociala strukturer påverkar deras handlingsutrymmen. Det sammanfattas med 
Bourdieus tre grundbegrepp som är: fält, habitus och kapital (Bourdieu 1999:7). Fält är en del 
av det sociala rummet där individerna möts och interagerar. I detta samspel mellan individer 
är det möjligt att urskilja de olika sociala positioner som individerna har. Dessa positioner 
skapas genom individens habitus och även fältets doxa. Positionerna skapas genom 
interaktion mellan individerna och de normer som råder på fältet (Bourdieu 1993:98).  
Det förekommer olika maktstrukturer mellan och inom fälten och det är dessa maktstrukturer 
som strukturerar det mänskliga beteendet. För att vi ska kunna förstå en individs handlande 
måste vi förstå inom vilken maktstruktur som denna befinner sig. Individernas positioner 
avgör om de kommer att försöka förändra eller bevara de rådande maktstrukturerna inom 
fältet. Individer benämns agenter av Bourdieu och dessa agenter innehar olika positioner inom 
ett fält. Den specifika positionen innebär en förfoganderätt av potentiella val av handlingar. 
Doxa innebär tysta antaganden, värden och normer som organiserar samspelet inom ett fält. 
Precis som habitus ger doxa vissa möjliga vägar för agenter inom fältet. Agenter inom ett fält 
delar en gemensam doxa så länge alla accepterar rådande normer och värderingar. Men alla 
agenter gör inte detta och olika maktpositioner som agenterna innehar gör att de vill ändra på 
de rådande reglerna till sin egen fördel. De andra agenterna som vill bevara de rådande 
reglerna reagerar på detta och det blir en maktkamp mellan de olika agenterna. De med mest 
makt vinner och antingen går det tillbaka till att vara som förr eller så förändras reglerna och 
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det utvecklas en ny doxa (Carlhed 2011: 287-288). Habitus är det som genom historien formar 
en individ. Vi kan inte se på en individ idag och veta var individen kommer att befinna sig i 
framtiden. För att kunna förstå framtiden måste vi studera historien. Individens sociala 
bakgrund och livshistoria är det som formar individen genom olika livstilsval (Bourdieu 1999: 
14-15). Makten som agenter innehar beskrivs av Bourdieu som kapital. I min undersökning är 
framför allt det ekonomiska och symboliska kapitalet av intresse (Bourdieu 1993: 247-250). 
Bourdieu tar upp termen kapital för att förklara skillnader mellan sociala grupper på olika 
positioner. Det finns olika sorters kapital, ekonomiska, sociala, kulturella och juridiska. Det 
symboliska kapitalet är centralt då alla de andra kapitalen skapar detta kapital (Ahrne 
2011:77). Det ekonomiska kapitalet är det som avser materiella tillgångar (Bourdieu 1999: 
16). Symboliskt kapital skapas genom att de andra kapitalformerna känns igen, erkänns och 
tillskrivs ett värde av individer. Att applicera Bourdieus teorier på bostadsmarknaden kan vi 
göra enligt följande. Den svenska bostadsmarknaden kan betraktas som ett fält. Inom detta fält 
har vi bostadsinnehavare av olika slag och olika institutioner som Hyresgästföreningen, HSB, 
bostadsbolag, finansiella institutioner och intresseorganisationer för villaägare och 
bostadsrättsinnehavare för att bara nämna några. Inom fältet är alla dessa olika agenter 
verksamma. I denna studie är det framförallt två typer av agenter som är av intresse. De som 
hyr sina lägenheter och de som äger sina lägenheter via sin bostadsrättsförening.  
2.2 Elias teoretiska perspektiv och begrepp 
Det som gör att Norbert Elias teorier om etablerade och outsiders är lämplig att tillämpa i mitt 
arbete är att hans teori bygger på hur människor skapar ett ”vi och de” perspektiv. Om vi 
börjar studera den generella bostadsmarknaden och fastigheterna kan vi inte urskilja den ena 
som mindre eller mer värd än andra. Skillnaden existerar i socio-dynamiken som finns mellan 
människorna som bor i hyresrätter respektive bostadsrätter (Elias 2010: 43). Det är just socio-
dynamiken mellan människor som är av intresse att studera när det kommer till ombildningar. 
Jag utgår från att det i vårt samhälle är högre status äga sitt boende än att hyra. Detta innebär 
att jag väljer att kalla bostadsrättsinnehavarna för etablerade och hyresgästerna för outsiders. 
Som jag nämnt tidigare går det inte att se på människor vilken typ av boende de har utan vi 
behöver studera andra attribut. En viktig aspekt att studera är hur boende benämns.  
Är det positivt eller negativt att hyra? Vad finns det för dold innebörd i ordet hyresgäst (Elias 
2010: 37)? För att ett ord ska bli nedvärderande måste både användaren och mottagaren av 
ordet känna till dess negativa innebörd. Den etablerade gruppen som använder sig av ett 
nedsättande ord måste ha makt gentemot outsidergruppen. Media ger en tydlig bild av att det 
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normativt riktiga är att äga sitt boende och det är bara resurssvaga människor som hyr.  
Här kommer vi ytterligare in i ett begrepp, nämligen rik och fattig (Elias 2010:39). Att inte ha 
tillräckligt med resurser att köpa sig sin bostad är i dagens samhälle stigmatiserande. Att bli 
stämplad som fattig skapar en snedvriden maktbalans mellan människor och speciellt om 
dessa människor bor i samma hus. Problemet med att det är stigmatiserande att vara fattig i 
Sverige idag blir att de hyresgäster som inte vill köpa loss sina lägenheter av andra orsaker än 
att de inte har råd ändå riskerar att bli stämplade som fattiga. Med begreppet ”etablerade” 
menar Elias den grupp som har makt. Denna maktställning skapas genom att gruppen har en 
större kapacitet för sammanhållning. Det är just sammanhållningen som är grundbulten i 
maktkampen mellan grupper (Elias 2010: 10-11). När en grupp har större makt än andra har 
de också möjligheten att påtvinga den andra gruppen sin bild av sig själva som mer värda. 
Elias påpekar också att en enskild individ i princip inte kan stå emot de epitet som en 
etablerad grupp sätter på outsidergruppen. Efter ett tag formas individen helt enkelt av vad 
andra tycker (Elias 2014:52–53). Elias beskriver hur uppdelat ett samhälle kan bli när nya 
människor flyttar in. Hur de som bodde där från början nedvärderar de nya människorna.  
De etablerade skapar en grupptillhörighet och denna grupptillhörighet gör att en individ efter 
ett tag blir beroende av gruppen och gruppens acceptans (Elias 2010: 50).  
3 Metod 
3.1 Förförståelse 
Vår förståelse skapas av vår förförståelse. Denna förförståelse omfattar åsikter och 
uppfattningar som vi har på förhand om det fenomen som ska studeras (Dalen 2004:13).  
Jag har själv bott i en fastighet som ägdes av allmännyttan men där vi som hyresgäster fick ett 
val. Antagligen att köpa loss våra lägenheter eller så skulle de säljas till en privat hyresvärd. 
Det fanns inget intresse av att köpa vilket resulterade i att fastigheten såldes. Ytterligare 
förförståelse för fenomenet ombildning kommer från tidningsartiklar och olika 
nyhetsreportage som har tagit upp situationen för de som väljer att stanna kvar som 
hyresgäster i en ombildad fastighet. Eftersom jag själv upplevt stressen över en eventuell 
ombildning eller försäljning är detta av stor vikt i min förförståelse. Eftersom jag har denna 
förförståelse så har jag möjlighet att leva mig in i den intervjuades upplevelsevärld och skapa 
en djupare dialog om upplevelsen kring att gå igenom en ombildning. Detta gör att relevant 
information kommer fram som sedan ligger till grund för min vetenskapliga analys (Svensson 
och Starrin 1996:188–189). För att få en fördjupad insikt i varför ombildningen äger rum 
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måste vi först studera vilka drivkrafter som ligger bakom att fastigheter ombildas. Vi behöver 
sedan analysera hur det ser ut i ombildade fastigheter när det gäller hur många som köper och 
hur många som inte köper samt varför människor väljer att köpa eller inte köpa sina 
lägenheter.  
3.2 Metodval 
För att få svar på mina frågor kommer jag att använda mig av en kvalitativ 
undersökningsdesign. Jag kommer att genomföra tematiskt strukturerade intervjuer för att få 
inblick i intervjupersonernas syn på och erfarenheter av ombildningen. Fördelarna är att jag 
som intervjuare har olika teman att utgå från och att intervjuerna blir mindre formella (Dalen 
2004:31). Denna typ av metod ger mig också en möjlighet att hela tiden ställa följdfrågor och 
fördjupningsfrågor. Jag har olika teman som jag går igenom under intervjun, detta för att inte 
vara låst men också för att få en dialog mellan mig som forskare och intervjupersonen vilket 
är den kvalitativa forskningens syfte (Svensson och Sterrin 1996:56). Det ger också 
intervjupersonerna möjlighet att fritt uttrycka sig om ämnet i stort, fördjupa sig i frågorna och 
på så sätt ge ytterligare intressant information (Fejs och Thorberg 2012:126). Det överordnade 
målet inom kvalitativ forskning är att få ökad insikt i fenomen som rör intervjupersonen och 
situationer i dennes sociala verklighet (Dalen 2004: 9-10). För att få fram upplevelser och 
känslor och lyckas sätta ord på dessa är det kvalitativa angreppssättet lämpligt. Det viktigaste 
från intervjuarens sida är att vara en god lyssnare, inte bara att lyssna på vad 
intervjupersonerna säger utan även hur det sägs(Svensson och Sterrin 1996:66–67). Detta för 
att fånga underliggande känslor och tankar som kanske intervjupersonen inte själv är 
medveten om (Dalen 2004:39). Jag har vid intervjuerna inte haft någon bandspelare. Detta av 
två skäl. För det första valde intervjupersonerna att intervjuas i offentliga miljöer där 
ljudkvaliteten skulle ha blivit dålig. För det andra skulle bandspelaren kunna verkat 
hämmande på vissa av intervjupersonerna. Istället har jag fört noggranna anteckningar.  
3.3 Urval 
Jag hade som kriterium vid urvalet av intervjupersoner att de hade bott i lägenheterna innan 
ombildningen till bostadsrätter samt att de fortfarande bodde kvar en tid efter ombildningen.  
Syftet med detta är att personerna skulle kunna berätta hur det har varit över tid sedan 
ombildningen men även hur det är efter. Jag använde mig av en målinriktad urvalsprocess för 
att hitta intervjupersoner till min uppsats (Bryman 2011:434). Att använda denna typ av 
urvalsprocess innebär att jag har valt mina intervjupersoner med hjälp av förhandsinformation 
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som jag har fått från vänner via Facebook. Förhandsinformationen har bestått i vilka personer 
som har varit med om en ombildning. Fördelen med den här urvalstekniken är att jag på 
förhand vet att de personerna som jag kontaktar för mitt arbete uppfyller grundkravet (Dalen 
2007:56–58). Vid den första kontakten frågade jag om de fortfarande hyrde sin bostad och om 
de fortfarande bodde kvar som hyresgäst efter ombildningen. Detta sparar en hel del tid och 
jag vet att de jag intervjuar kan ge relevanta svara på mina frågor. Att mäta validitet i 
kvalitativa studier är problematiskt. En anledning är att jag som forskare är en del av den 
verklighet som jag ska tolka, jag kan inte tolka något oberoende av min verklighet (Svensson 
och Starrin 1996:211–212). Men vissa referensramar kring validitet finns bl.a. den interna och 
den externa validiteten. Den interna validiteten bestäms av hur systematisk forskaren har varit 
och att tillvägagångssättet öppet redovisas och att de olika överväganden som gjort under 
arbetets gång tydligt framkommer. Den externa validiteten handlar om i vilken utsträckning 
resultatet är överförbart till andra situationer och undersökningsobjekt (Bryman 2011:352). 
Jag anser att jag har hög intern och extern validitet då läsaren tydligt ser vilka frågor som 
legat till grund för arbetet och hur svaren har sammanställts och hur Elias och Bourdieus 
teoretiska perspektiv används till att ge ett sociologiskt svar på svaren från intervjupersonerna. 
Den externa validiteten är också hög då den kan överföras till andra situationer där personer 
kommer i underläge för att de rådande maktstrukturerna ändras. 
Jag har använt mig av två tillvägagångssätt för att hitta intervjupersoner. Bl.a. via Facebook 
där jag skrev följande inlägg: 
 
”Hej kära Facebook vänner, jag skulle behöva lite hjälp!! Jag behöver komma í 
kontakt med personer som har valt att bo kvar som hyresgäster när deras 
fastighet har ombildats till bostadsrätter. Jag ska skriva min C-uppsats. Tanken 
är att jag ska intervjua dessa personer, det lär ta ca 30-45 min och man är helt 
anonym!  // Pierre” (22-10-13). 
 
Utöver Facebook som gjorde att jag fick kontakt med fem personer fick jag kontaktuppgifter 
till ytterligare två personer genom ombudsmannen på hyresgästföreningen i Stockholm. För 
att få kontakt med personer som valt att köpa sin lägenhet använde jag mig också av 
Facebook 
”Hjälp!!!! Jag behöver komma i kontakt med två personer som har valt att köpa 
sin hyreslägenhet när denna ombildades till bostadsrätt!!” (19-03-14). 
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Inom fem minuter hade jag hittat tre personer som ville ställa upp. 
3.4 Datainsamling och Analys 
Jag använder mig av elva intervjupersoner i undersökningen. Sju personer hade valt att stanna 
kvar som hyresgäster och tre hade köpt sina lägenheter. Den elfte personen är ansvarig 
ombudsman för ombildningsfrågor på Hyresgästföreningen i Stockholm. Intervjuerna med 
hyresgäster och bostadsrättsägare behandlade samma teman (se Bilaga 1 och 2). Intervjuerna 
handlade om hur det var innan ombildningen, hur det var under tiden som ombildningen ägde 
rum och hur resultatet blev efter ombildningen. Ombudsmannen på hyresgästföreningen 
berättade om hur situationen sedan ombildning blev tillåten, samt vilka erfarenheter som han 
som ombudsman hade från ombildningar som ägt rum i Stockholmstrakten (se Bilaga 3). 
Datainsamlingen har skett mellan 10/2-14 – 19/3-14.  Jag har via telefon eller mail stämt träff 
med intervjupersonerna på olika caféer i Stockholmsområdet. Jag har bjudit på en fika som 
tack för att intervjupersonerna ställt upp. Varje intervju har varat i 90-120 minuter.  
Analysprocessen startar tidigt i kvalitativa studier, redan under intervjuprocessen när jag som 
forskare iakttar och observerar under samtalets gång (Dalen 2004 sid:67). Direkt efter 
intervjun åkte jag hem för att bearbeta intervjumaterialet, renskriva intervjuanteckningarna 
och reflektera över hur jag uppfattade intervjun och intervjupersonen. Detta för att få den 
bästa möjliga återgivningen av vad intervjupersonen har sagt (Dalen 2004: 69). Jag frågade 
intervjupersonerna om de ville ta del av det som jag skrivit ner under intervjun för att 
kontrollera att inga felaktigheter uppkommit. Detta var ingen av intervjupersonerna 
intresserade av utan de nöjde sig med att läsa min färdiga uppsats efter den blivit examinerad. 
3.5 Etik 
Etikprövningslagen (2003:460) syftar till att säkerställa att forskningen är etiskt korrekt när 
människor är involverade. I denna studie är det två områden som är aktuella: (Dalen 2004:20–
21). 
• Krav på samtycke/informationskrav: Forskningen får endast utövas på 
personer som har gett sitt samtycke till att vara delaktiga i en studie. Den som 
medverkar ska själv ha rätt att bestämma hur länge personen vill vara med samt 
under vilka villkor. Alla personer som deltog i studien blev tillfrågade via mail 
eller telefon om de ville vara med. De fick också information om vad studien 
handlade om, varför jag var intresserad av deras syn på fenomenet samt hur jag 
fått deras kontaktuppgifter. Innan intervjuerna startade upplyste jag 
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intervjupersonerna om att de fick avbryta intervjun när som helst och om någon 
fråga var obekväm behövde de inte svara på denna. Jag informerade även om att 
intervjun skulle komma att ligga till grund för en C-uppsats som jag skriver vid 
Lunds universitet. 
 
• Krav på konfidentialitet: Alla uppgifter om identifierbara personer ska 
antecknas, lagras och avrapporteras på ett sätt att enskilda människor inte kan 
identifieras av utomstående. För att uppfylla detta krav finns det ingen 
information i uppsatsen om intervjupersonernas ålder och namn.  
4 Resultat 
4.1 Referensintervju med representant från Hyresgästföreningen  
För att få så mycket bakgrundsfakta som möjligt när det gäller ombildningar av hyresrätter i 
Stockholm intervjuade jag den ansvarige ombudsmannen på Hyresgästföreningen. Han har 
arbetat som ombudsman i snart fyrtio år och under hela den tid som det varit lagligt att 
ombilda. 1981 blev det lagligt att ombilda hyresrätter, men detta gällde enbart privatägda 
hyresrätter. Först 1991 blev det även lagligt att ombilda allmännyttiga hyresrätter. Lagen som 
tillåter ombildning är ingen separat lag. Det är i princip tre nya paragrafer i den existerande 
lagen som berör bostadsrättsföreningar (SFS 1970:994 Jordabalk 12 Stockholm: 
Justitiedepartementet) 
4.1.1 Anledningar till ombildning av hyresrätter.  
 
”Det är framför allt 80 och 90-talisterna som är drivande att ombilda, kön 
spelar ingen roll och de som är emot är de gamla, halta och lytta samt 
övertygade ideologer” (Ombudsman Hyresgästföreningen). 
 
Enligt ombudsmannen är det de unga som vill ombilda. De ser möjligheter att göra en vinst 
och det är detta som är det drivande. De som är emot är de som inte har råd att köpa loss 
lägenheten vid en ombildning.  De som är mest drivande vid en ombildning är oftast de som 
redan har köpt en villa eller radhus och som behöver få snabba pengar till huslånet. Så fort 
fastigheten blir ombildad säljer de här personerna sina lägenheter. Att de har ett stort behov av 
pengar gör att de kan bli upprörda när de inte får köpa loss sina lägenheter. Ombudsmannen 
har upplevt hårda ord och nyligen blev han också misshandlad av personer som var drivande 
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för en ombildning.  
 
Vid de första ombildningarna ville hyresgästerna ombilda om den dåvarande hyresvärden låg 
efter med underhållet och fastigheten var misskött. Det visade sig att husen blev bättre och 
underhållet ökade för dessa fastigheter. Sedan blev det allt vanligare att fokusera på vinsten en 
hyresgäst kan göra om denna köper loss sin lägenhet.  
 
”Vissa människor har som svepskäl att de vill kunna plantera vilka blommor de 
vill i rabatterna och kunna påverka utomhusmiljön, men oftast är detta bara ett 
svepskäl för att slippa framstå som giriga” (Ombudman Hyresgästföreningen). 
 
Fokus har flyttats från att underhållet av fastigheterna blev bättre vid en ombildning till att 
bara handla om pengar. I dagens läge är det egentligen inte underhållet som är det avgörande 
för att ombilda. Det används fortfarande som en anledning för att omgivningen inte ska tycka 
att jag som vill ombilda är girig. De lägenheter som har ombildats är framförallt de som 
hyresgästerna kan göra en ekonomisk vinst på.  
4.1.2 Situationen för de som stannar kvar som hyresgäster. 
 
”Hyresgästerna är iallafall generellt sett inte missnöjda! Hade det funnits ett 
utbrett missnöje hade Hyresgästföreningen vetat om detta för då hade de ringt 
till oss konstant och klagat” (Ombudsman Hyresgästföreningen). 
 
De som blir kvar som hyresgäster är i alla fall inte missnöjda, för om de hade varit det hade 
hyresgästföreningen blivit nerringda av samtal, menar ombudsmannen. Men det finns 
hyresgäster som anmäler problem. 
 
”Som det ser ut i de ombildade fastigheterna i Stockholm är det i genomsnitt 30 
% som inte köpt sin lägenhet och sitter på en dold tillgång för 
bostadsrättsföreningen. Behövs pengar för akuta reparationer måste 
medlemmarna i föreningen ta extra lån. När dessa saker inträffar är det än mer 
lockande att bli av med sina gamla hyresgäster för att få in pengar den vägen.” 
(ombudsman hyresgästföreningen). 
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Grundtanken med en bostadsrättsfastighet är att alla som bor där äger en del i föreningen. När 
det i föreningen finns personer som fortfarande hyr sin lägenhet så kan det vara lockande för 
föreningen att försöka bli av med den här personen och sälja lägenheten till marknadsmässigt 
pris istället för att till exempel höja avgiften för bostadsrättsinnehavarna eller att föreningen 
tar nya lån som bostadsrättsföreningens medlemmar får stå för. Ett exempel på detta är en 
hyresgäst som fick en räkning på 200 000 kr som skulle betalas inom 2 veckor. Dessa pengar 
skulle gå till stambyte och tak reparationer. 
4.1.4 Sammanfattning   
De lägenheter som framför allt har ombildats är lägenheter som hyresgästerna kunnat köpa 
billigt och sedan sälja dyrt. Personerna som är mest drivande i ombildningsfrågan och 
verkligen vill ombilda är unga resursstarka personer. Tanken med en bostadsrättsförening är 
att alla människor som bor i fastigheten är delägare av föreningen. Därför blir det 
problematiskt att vissa hyr sina lägenheter. Det stora problemet uppstår om föreningen drar på 
sig stora lån och skulder för renoveringar och annat. Det är lätt att kvarvarande hyresgästerna 
ses som en börda som bostadsrättsföreningen måste bli av med. Det är också detta som är 
problemet idag med ombildade fastigheter. Allt fler fall hos Hyresgästföreningen handlar om 
hyresgäster som kommit i kläm för att föreningen behöver pengar och vill att det ska flytta. 
4.2 Hyresgästernas boendesituation innan, under och efter ombildningen 
4.2.1 Idén om att ombilda 
 
”Grannarna ville verkligen ombilda, det fanns gott om ombildade fattigheter i 
området och alla som hade fått ombilda hade fått göra det till bra priser” 
(Kvinna 37 år). 
 
I de flesta fall har det varit en liten men drivande grupp som har velat få till en ombildning. 
Att en ombildning skulle leda till en ekonomisk vinst är något av det mest frekventa 
argumentet. ”Guld och gröna skogar” är en fras som intervjupersonerna använder sig av när 
det beskriver informationsmöten om ombildning som hölls i början av processen. Banker, 
mäklare och de i föreningen som var pådrivande för en ombildning har hållit i 
informationsmöten som vissa av intervjupersonerna anser varit förtäckta övertalningsmöten 
för att köpa. Intervjupersonerna har upplevt processen till att ombilda som en tjatig process.  
De som var för, ja-sidan, har inte i något fall från början haft en klar majoritet till att kunna 
ombilda. Om ja-sidan fått avslag på sin begäran om att ombilda fastigheten har det genast 
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planerats in nya möten och nya omröstningsstämmor. I det mest extrema fallet har ja-sidan 
försökt muta till sig röster, om hyresgästerna röstade Ja och köpte skulle de få 30 000 kr till 
inredning och om de röstade Ja men inte köpte skulle de få en hyresrabatt. Att det är rika och 
välbärgade som varit mest drivande framgår tydligt då intervjupersonerna säger att det 
märktes att det var de ”rika” som ville köpa loss sina lägenheter. Att hyresgäster har varit 
oroliga för konsekvenserna av en ombildning har också framkommit från av intervjuerna.  
Att man som hyresgäst har besittningsrätt och en rättighet att säga nej vid ombildningar är 
något som få känner till (SFS 1970:994 Jordabalk 12:46-12:49 Stockholm: 
Justitiedepartementet) 
4.2.2 Stämningen mellan grannarna under tiden det diskuterades att ombilda 
Stämningen mellan grannarna varierar från intervjuperson till intervjuperson. Vissa upplevde 
att det inte talades om den eventuella ombildningen grannar emellan och att all 
kommunikation om att ombilda skedde på informationsmötena. Ämnet var känsligt och 
grannarna litade inte längre på varandra. 
 
”Det blev hela tiden värre och värre och det blev mer och mer olustigt att träffa 
grannarna i trappuppgången då jag aldrig visste om det var en Ja- eller 
Nejsägare. Stämningen blev direkt giftig. Tidigare hade vi umgåtts grannar 
emellan i trapphuset och det var en väldigt trevlig stämning. Det var gemytligt 
att komma hem. Så fort frågan kom upp bildades det två läger. De som skulle 
och hade råd att köpa och de som inte skulle köpa” (Kvinna 35 år). 
 
Stämningen blev inte trevligare för att det började diskuteras mer öppet om ombildningen. I 
värsta fall kan det förekomma trakasserier och hot från styrelseledamöter mot enskilda 
hyresgästen. Intervjupersonen beskriver situationen så här. 
 
”Jag har fått tejpa igen min brevlåda eftersom någon har stoppat in 
råttgiftspulver. Eftersom jag har två katter, en hund och fyra barn hade jag inget 
val. Om jag eller mina grannar som hyr våra lägenheter har något utanför 
dörren exempelvis stövlar så är det någon som går och slänger dessa i 
sopnedkastet. Min granne som också hyr ljög för vaktmästaren att hennes dotter 
hade råkat slänga något, annars får vi betala en speciell öppningsavgift för att 
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få honom att öppna soptunnan i källaren” (kvinna 35 år). 
 
En annan intervjuperson beskriver det som en väldig osäkerhet som uppkom mellan 
grannarna. I det här fallet visade det sig att de som var mest drivande till att köpa var de som 
redan hade flyttat till större lägenheter och villor. Detta bekräftar ombudsmannens 
uppfattning.  
”Det är de med pengar som vill ombilda och det blir viktigt att få igenom en 
ombildning så att de kan sälja fort och använda vinsten till sitt nya boende.” 
(Ombudsman på Hyresgästföringen) 
 
4.2.3 Grannrelationer under ombildningsprocessen. 
Det diskuterades i princip bara positiva saker med att ombilda. Grannarna talade om hur de 
skulle kunna förändra, hur finare allt skulle bli och att hyresgästerna skulle få kontroll över 
sitt boende på ett helt annat sätt. De som ville ombilda utmålade också nuvarande hyresvärden 
som dålig och att denna hade misskött fastigheten. Vid en ombildning skulle fastigheten rustas 
och fräschas upp ordentligt. Som bostadsrättsinnehavare skulle ”hyran” bli lägre. Avgiften och 
lånedelen tillsammans skulle bli mindre än vad hyran var.  Det var verkligen glädjekalkyler 
som presenterades för hyresgästerna. I något enstaka fall påpekades de negativa konsekvenser 
med att ombilda för de som inte hade råd att köpa utan blev kvar som hyresgäster.  
 
”Jag hade ingen kontakt med några grannar, bara de som kom och knackade på 
hela tiden för att berätta varför jag skulle köpa eller inte köpa lägenheten. Jag 
minns att jag tyckte det var skitjobbigt. Jag hade ångest under denna tid då jag 
visste att varje gång det knackades på dörren kom någon för att tjata på mig om 
denna jäkla ombildning” (Kvinna 30 år). 
 
Diskussionerna om att ombilda gjorde att grannarna började prata mer med varandra. 
Samtalen handlade bara om ombildningen och framförallt om alla fördelar en ombildning 
skulle medföra.  
4.2.4 Att bo kvar som hyresgäst 
Att ha sina grannar som hyresvärd upplevs för vissa inte som någon skillnad från tidigare och 
av andra som fruktansvärt. Vissa intervjupersoner tyckte att det fungerade bra och har 
egentligen inte bekymrat sig speciellt. En intervjuperson beskriver att det är skönt att det inte 
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är grannarna hon hyr av utan det är en stor föreningen som HSB. 
 
 ”Jag hade hellre dött än att ringa på min granne för att göra en 
felanmälan”(Kvinna 28 år). 
 
För en annan intervjuperson har det varit fruktansvärt. Problemen för hyresgästen börjande 
med ett rekommenderat brev. I detta brev stod det att det fanns en otillåten vägg i lägenheten 
och att denna skulle tas bort. Om detta inte åtgärdades skulle hyresgästen bli vräkt. Väggen 
var godkänd av den tidigare hyresvärden och var fackmannamässigt uppsatt.  Hyresgästen 
vägrade ta bort väggen eftersom denne ansåg sig ha lagen på sin sida. Hyresgästen tog kontakt 
med Hyresgästföreningen vilket ledde till att problemen eskalerade. Styrelsen kommunicerade 
med hyresgästen enbart via brev. Styrelsen hotade att ta hjälp av kronofogden för att ta bort 
väggen. Hyresgästen anlitade en advokat som påpekade att styrelsens hot var direkt brottsligt. 
Detta resulterade i att styrelsen hotade med tingsrätten. I tingsrätten vann hyresgästen. 
Styrelsen överklagade till hovrätten. Under tiden menade styrelsen att hyresgästen skulle 
betala 20 000 kr som en deposition för eventuella skador som väggen skulle kunna orsaka. 
Advokaten menade att detta hade han varit med om tidigare och att de absolut inte skulle 
betala något då dessa pengar med all sannolikhet inte skulle komma att återbetalas till 
hyresgästen. Hovrätten meddelade att de höll med tingsrättens dom och att fallet inte skulle gå 
vidare.  
4.2.5 Hyresgästerna förhållande till bostadsföreningen. 
 
”Styrelsen vill att jag ska vara med och skura trappor och fixa med föreningens 
rabatter på dessa städdagar som de har lite då och då. Jag påpekar att jag hyr 
min lägenhet och om jag får hyresrabatt är jag gärna med. Det slutar med att de 
är sura och pratar inte med mig på några veckor” (Man 32 år).  
 
Hyresgästerna känner sig helt exkluderade från föreningen samtidigt upplever de kraven på 
delaktighet i gemensamma angelägenheter som orättvisa. Andra menar att den enda kontakten 
de har är med styrelsen som kräver att de ska flytta. 
 
”Föreningen bryr sig inte alls om hyresgästerna, det kommer ett 
informationsblad då styrelsen har ett behov av att tillrättavisa hyresgästerna, 
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informationsbladet är fullt med lite förtäckta pekpinnar” (Kvinna 71 år). 
4.2.6 Sammanfattning 
Att fastigheten ombildas är inget som de som bor kvar som hyresgäster tjänar på. Istället 
verkar det som om detta är förenat med en hel del negativa konsekvenser, som t.ex. sämre 
psykosocial boendemiljö då de kvarvarande hyresgästerna känner sig utanför. Vissa blir rent 
utav blir trakasserad för att de ska flytta så att föreningen kan få in pengar och täcka olika 
former av kostnader. Det verkar som om den gamla idén om att vara delägare i en 
bostadsrättsförening, från att ha varit något som bostadsrättsinnehavarna tillsammans sköter 
och förvaltar gemensamt, har det blivit en möjlighet till att tjäna pengar. Om man har 
möjligheten att köpa från första början vill säga.  
4. 3 Bostadsrättsinnehavarnas syn på ombildningen och dess konsekvenser  
4.3.1 Synen på kvarvarande hyresgäster. 
I de flesta fall anser bostadsrättsinnehavarna att alla boende är inkluderade. Alla blir inbjudna 
till olika aktiviteter och det görs ingen skillnad på bostadsrättsinnehavare och hyresgäster.  
 
”Föreningen gör vår och höststädningar med avslutande grillkvällar där alla, 
oavsett om de är hyresgäst eller bostadsrättsinnehavare är välkommen att delta 
i” (Man 37 år). 
 
Det finns emellertid även intervjupersonerna som anser att det är skillnad mellan de som köpt 
och de som fortfarande hyr och att föreningen verkar göra sitt yttersta för att bli av med 
kvarvarande hyresgäster.   
4.3.2 Relationerna mellan de som köpt och de som inte köpt. 
Precis som i förra frågan skiljer sig svaret åt mellan intervjupersonerna. Flertalet av 
personerna som jag intervjuade säger att det inte finns någon konflikt mellan de boende. Vissa 
menar att de kvarvarande hyresgästerna är mer nöjda nu än innan.  
 
”Hyresgästerna kan gå och göra en felanmälan personligen till sina grannar 
och få sakerna fixade mycket snabbare. Det har hyresgästerna berättat för mig” 
(Kvinna 37 år). 
 
En annan säger att det är tydligt att det är skillnad på boende och boende och att föreningen 
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bara vill åt pengarna som de kvarvarande hyresgästerna sitter på genom att de hyr 
lägenheterna.  
”Styrelsen är inte intresserad av att ha en bra relation med hyresgästerna utan 
de är mer intresserad av värdet på deras lägenheter, i varje situation när en 
hyresgäst ställs mot en bostadsrättsinnehavare så tar styrelsen 
bostadsrättsinnehavarens parti”(Kvinna 31 år). 
4.3.3 Stämningen grannar emellan.  
Det var i allmänhet en god och positiv stämning mellan grannarna, menade 
bostadsrättsinnehavarna.  
 
”I min trappuppgång kände alla varandra och det pratades väldigt mycket 
mellan grannarna och Ja-sidan hade det tufft, men Nej-sidan började inse mer 
och mer att de inte kan tacka nej till en vinst på mins en halv miljon” (Kvinna 
37 år). 
 
I en av föreningarna som skulle bildas hade Stockholm Stad haft fem försökslägenheter i 
fastigheten för personer som av olika skäl behövde en lägenhet, exempelvis före detta 
missbrukare. Dessa fem lägenheter skulle föreningen få vid en ombildning. Detta innebar att 
föreningen kunde sälja dessa till marknadspriser och göra en bra vinst. Vinsten var också 
något som alla talade om och att det skulle vara ett sparkapital för framtiden.  
4.3.4 Sammanfattning.  
Vissa personer som jag har intervjuat säger att det inte görs skillnad på om grannarna har köpt 
sin lägenhet eller inte. Alla blivit inbjudna till en gemensam städdag två gånger om året. 
Andra menar att det verkar som om att bostadsrättsföreningen vill bli av med hyresgästerna 
för att sälja lägenheter och få in extra kapital. Det kanske just är det som blir problemet vid en 
ombildning. Att kalkylerna är alldeles för positiva och det visar sig sedan att de inte är 
realistiska. För att föreningen ska överleva krävs det nytt kapital och detta nya kapital kan 
endast fås genom att sälja lägenheter eller att bostadsrättsinnehavarna ökar sin skuldsättning.   
5 Analys 
För att kunna ge ett sociologiskt svar på frågan om ombildningens konsekvenser kommer jag 
att använda mig av Norbert Elias teoretiska begrepp om etablerade och outsiders och Pierre 
Bourdieus teoretiska begrepp om fält och kapital. Min frågeställning behandlar dels 
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förhållandet mellan boende efter ombildningen, dels hur ombildningen påverkat 
grannrelationerna.  
5.1 Förhållandet mellan kvarvarande hyresgäst och hyresvärd i ombildade 
fastigheter. 
Förhållandet mellan de kvarvarande hyresgästerna och deras nya hyresvärd i ombildade 
fastigheter kan vara problematiskt. Enligt en del bostadsrättsinnehavare att det inte är någon 
skillnad om grannarna hyr eller har köpt. Andra menar att det är en stor skillnad på 
hyresgäster och bostadsrättsinnehavare eftersom styrelsen varje gång har tagit parti för 
bostadsrättsinnehavaren vid konflikter som har uppkommit. För att kunna förklara förändrade 
grannrelationer behöver vi analysera de bakomliggande orsakerna som kan skapa osämja 
mellan grannar efter ombildningsprocessen.  Att det bildas två grupper är intervjupersonerna i 
regel eniga om.  
 
”Så fort frågan kom upp bildades det två läger. De som skulle och hade råd att 
köpa och de som inte skulle köpa” (Kvinna 35 år). 
 
När idén om att ombilda började ta fart är det en liten grupp som är den drivande.  
Denna lilla grupp har utgjort styrelsen för den nybildade bostadsrättsföreningen. Det är vissa 
före detta hyresgäster som har startat en styrelse och förening. Det först vid den faktiska 
omröstningen om att ombilda som alla hyresgäster blir involverade. En grupp har varit med 
från början och hela vägen tills det blev en ombildning. Om vi studerar den drivande gruppen 
med hjälp av Norbert Elias teorier så menar han att det finns vissa kriterier som en grupp 
måste uppnå för att vara framgångsrik. Gruppen måste ha en förmåga till sammanhållning. 
Sammanhållningen baseras på minnen, delade värderingar samt långvarig intimitet eller 
fiendskap (Elias 2010:10). Gruppen som vill ombilda håller ihop tack vare delade positiva 
värderingar om att ombilda sina lägenheter till bostadsrätter.  Denna sammanhållning gör 
också att andra hyresgäster i fastigheten kan ansluta sig till den här gruppen så länge de delar 
värderingen om att ombilda. Detta är också det som ger gruppen ett visst maktövertag i 
förhållande till de som inte vill ombilda. Som vi kan konstatera från intervjuerna är det flera 
olika saker som gör att hyresgäster inte vill ombilda. Detta menar jag leder till den splittring 
som ger gruppen som vill ombilda ett övertag.  Den mest grundläggande orsaken till denna 
spänning mellan grupperna är det ömsesidiga beroendet (Elias 2010:20). De som vill ombilda 
är beroende av att tillräckligt många säger ja till en ombildning. De som vill fortsätta att hyra 
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blir beroende först den dagen huset ombildas till bostadsrätter. Det här delvis förskjutna 
beroendeförhållandet gör att de som vill köpa måste hålla sig väl med alla tills de får ett Ja. 
Först efter detta kan bostadsrättsinnehavarna utan några rädslor för att inte få igenom sin vilja 
och behandla de som inte vill köpa som en grupp sämre människor. Vi ser i mina intervjuer att 
i vissa fall är det just detta som har hänt. Så fort köpet är klart vill bostadsrättsföreningen ha 
hyresgästens lägenhet.  
 
”Vad är kärnan i förhållandet mellan en grupp etablerade och en outsider 
grupp? Det är den ojämna maktbalansen och de spänningar som denna föder” 
(Elias 2010:17). 
 
Den här obalansen i makt mellan de två grupperna är central. Att ha makt att klassificera 
andra och att ha makt att ha rätt är privilegium som den etablerade gruppen innehar.  
Jag kan konstatera att det finns intervjupersoner som verkligen har märkt hur relationen har 
ändrats under ombildningsprocessen. Det blev sämre och sämre hela tiden och vid varje 
nederlag för ja-sidan bestämdes det tid för ett nytt möte där det indirekt påpekades att 
hyresgästerna skulle rösta Ja.  
 
”Det blev hela tiden värre och värre och det blev mer och mer olustigt att träffa 
grannarna i trappuppgången då jag aldrig visste om det var en Ja- eller 
Nejsägare. Stämningen blev direkt giftig.” (Kvinna 35 år). 
 
Obalansen grannar emellan är en obalans mellan agenter med olika resurser. Värdet av att bo i 
en hyreslägenhet eller en bostadsrätt kan vi förklara med hjälp av Bourdieus teori om 
symboliskt och ekonomiskt kapital. Det symboliska kapitalet skapas genom att något tillskrivs 
ett värde (Bourdieu 1993:251–252). Media har skapat en bild av att det är bra att äga sin 
bostad (Wijman 2012) och jag menar att det är mer värdefullt att äga sitt boende än att hyra 
om vi ser vad normen är i Stockholmsregionen. Både hyreslägenheter och bostadsrätter har ett 
ekonomiskt värde, men det är bara bostadsrättslägenheten som har ett direkt ekonomiskt värde 
för den boende. Att ha pengar till att köpa sitt boende ger vissa agenter ett ekonomiskt kapital. 
Det ekonomiska kapitalet kan användas till att byta boende eftersom det finns ett ekonomiskt 
kapital som möjliggör detta. Möjligheten skapar också ett symbolisk kapital eftersom det ger 
en frihet att kunna röra sig inom fältet. Eftersom fältet är begränsat för agenterna som har en 
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hyreslägenhet, då det är bostadsbrist, kan inte dessa agenter på samma sätt röra sig inom 
fältet. I dagens samhälle erbjuds hyresgäster att köpa loss sina lägenheter. Det finns alltså en 
möjlighet att bryta den rådande maktbalansen inom varje nyskapad bostadsrättsförening, men 
även på fältet i stort då utbud och efterfrågan på olika typer av bostäder förändras. Genom att 
låta de som hyr få möjlighet att köpa sin bostad ändras spelets regler. Agenterna som kan 
acceptera erbjudandet om att köpa sin lägenhet ändrar maktbalansen till sin fördel då de blir 
ägare av sin bostad. De som inte vill eller kan köpa sina lägenheter försöker stoppa 
ombildningen genom att rösta nej på stämman. Det uppstår en kamp mellan de två grupperna. 
Den ekonomiskt starkare gruppen vinner och fastigheten ombildas. Det finns en tydlig vi och 
dem uppdelning. Det sociala kapitalet ökar hos de agenter som har det ekonomiska kapitalet. 
Eftersom maktkampen finns kvar skapas det spänningar och agenterna försöker efter 
ombildningen att hitta sina relationer och skapa en ny maktbalans. Det är dessa spänningar 
som är studiens fokus.  
5.2 Relationerna till grannarna som nu är hyresvärdar. 
Vissa väljer att köpa sina lägenheter och andra fortsätter att hyra. Det bildas två grupper efter 
en ombildning, de som hyr och de som äger sitt boende. Den gruppen som äger sitt boende får 
övertaget över de som hyr. Bourdieu och Elias teorier är användbara till att förklara hur 
utanförskap kan uppstå när ekonomiska och sociala maktbalanser ändras genom att 
möjligheter att köpa uppstår.  
 
”Styrelsen är inte intresserad av att ha en bra relation med hyresgästerna utan 
de är mer intresserad av värdet på deras lägenheter, i varje situation när en 
hyresgäst ställs mot en bostadsrättsinnehavare så tar styrelsen 
bostadsrättsinnehavarens parti”(Kvinna 31 år). 
 
Av de intervjuer med hyresgäster som jag genomförde framkom att vissa upplevde att det 
efter ombildningen var lugnt och att det inte var några problem att stanna kvar som hyresgäst. 
Relationen med grannarna inte hade förändrats något nämnvärt. Det är viktigt här att betona 
att samtliga dessa personer bodde i stora bostadsrättsföreningar med många lägenheter och 
även med många hyreslägenheter. Detta ledde till att det upprätthållits en viss balans mellan 
grupperna. Det är en frågeställning som kan vara intressant att studera närmare i kommande 
studier.  De som har valt att köpa sin lägenhet menar i regel att grannrelationer inte påverkats 
av ombildningen. En del tycker att det till och med har blivit bättre eftersom hyresgästerna 
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direkt kan gå och klaga till bostadsrättsinnehavarna på fel och brister. Andra menade dock att 
det verkligen hade blivit sämre och att det verkade som om föreningen aktivt arbetade för att 
få bort kvarvarande hyresgäster. För flera av de intervjuade hyresgästerna hade 
grannrelationen påverkats negativt. Det framkom också att det är styrelsen som är värst och 
att det finns bostadsrättsinnehavare som är kluvna till beteendet som vissa styrelseledamöter 
ägnar sig åt. För en mindre grupp hyresgäster har de inte märkts någon skillnad. Elias (2010) 
tar upp ytterligare en viktig faktor i gruppdynamiken, nämligen skvallret som en social 
kontrollmekanism. I det här fallet menar jag att skvallret kan förmedla skam och leder till en 
form av stigmatisering av de som inte vill ombilda. Varför vill inte alla ombilda? Varför vill 
alla inte tjäna pengar? Svaret blir att de som inte vill ombilda inte anses ha råd. Detta skapar 
en känsla av övertag för de som vill ombilda.  
”Det är de med pengar som vill ombilda och det blir viktigt att få igenom en 
ombildning så att de kan sälja fort och använda vinsten till sitt nya boende.” 
(Ombudsman på Hyresgästföringen) 
 
Elias använder sig av termerna etablerade och outsiders och för att applicera Elias teori på de 
olika grupperna så betraktar jag de som vill ombilda som de etablerade och de som inte vill 
som outsiders. De strukturella egenskaperna hos den nybildade föreningen, gruppen i överläge 
i förhållande till gruppen i underläge, knyter samman de båda grupperna. Den ena gruppen 
har tillräckliga maktresurser att behandla kvarvarande hyresgäster med ett visst mått av förakt 
och som människor med lägre värde än de själva (Elias 2010:34). Elias tar upp två olika 
scenarion som är möjliga att tillämpa på de båda grupperna. I det första fallet kan vi analysera 
hur bostadsrättsägarna ser att hyresgästerna fyller en funktion. Det kan vara så att föreningen 
inte har något behov av de stora summor pengar som en försäljning skulle inbringa. De ser 
hyresgästerna som en regelbunden månadsinkomst till föreningen och upplever inga problem 
med att ha hyresgäster. I det andra fallet ser bostadsrättsföreningen ingen nytta med att ha 
hyresgäster. De är bara ett problem som måste fördrivas för att få tillgång till själva 
lägenheten. De som är etablerade förväntar sig, enligt Elias, att de som är outsiders ska 
anpassa sig för att bli en del av gemenskapen. Det enda sättet som hyresgästerna kan anpassa 
sig i det här fallet är att köpa sin lägenhet eller att flytta. Det alternativet fick några av de 
hyresgäster som jag intervjuade. Eftersom de inte ville köpa var enda lösningen för dem att 
flytta, enligt bostadsrättsstyrelsen. Att det finns grader av utanförskap kan vi konstatera här, 
men inte någon intervjuperson gav uttryck för att de kände sig inkluderade i föreningen. 
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Några av dem som jag har intervjuat anser sig ha fått det mycket sämre efter ombildningen, 
flertalets uppfattning kan sammanfattas med ett citat från ombudsmannen på 
hyresgästföreningen 
  
”Hyresgästerna är iallafall generellt sett inte missnöjda! Hade det funnits ett 
utbrett missnöje hade Hyresgästföreningen vetat om detta för då hade de ringt 
till oss konstant och klagat” (Ombudsman Hyresgästföreningen). 
 
Pierre Bourdieus begrepp kapital kan ge ytterligare ge en infallsvinkel på problematiken som 
kan uppstå mellan hyresgäst och bostadsrättsinnehavare. De av Bourdieus begrepp som jag 
tillämpat är fält och kapital av olika former. Fält begreppet omfattar olika makthierarkier och 
hur dessa framträder. Bourdieu använder sig av modevärlden för att förklara hur exklusiva 
kläder får ett ekonomiskt värde och ett symboliskt värde. Haute couture är det tydligaste 
exemplet på hur makt och ekonomiska klasser ställs mot varandra. Vem det är som har rätten 
att definiera vad som är fint och inte fint (Bourdieu 1993:85)? Om vi betraktar 
bostadsmarknaden som fältet, kan vi dela in fältet i olika delar som t ex hyresrätter, 
bostadsrätter och äganderätter. På så vis kan vi dra paralleller mellan exklusiva kläder 
respektive exklusiva boenden. Det är ju till exempel mer exklusivt att bo på Strandvägen i 
Stockholm än att bo på Skebokvarnsvägen i Högdalen. Bourdieus fältbegrepp tillämpas för att 
visa att finns en maktkamp mellan grupper med olika boende. Denna maktkamp är ojämn då 
de som äger innehar ett större ekonomiskt kapital än de som hyr. Detta ekonomiska kapital 
förvaltas till ett symboliskt kapital. Det är det symboliska kapitalet som är av intresse i den 
här frågeställningen. Det symboliska kapitalet bidrar till en persons status, prestige och ära. 
Det symboliska kapitalet är något som för att uppstå måste erkännas av andra och uppfattas 
som något eftersträvansvärt (Bourdieu 1993:14–15). När vi studerar enskilda fastigheter där 
det efter ombildning fortfarande finns hyresgäster kvar, finner vi att det kan uppkomma 
konflikter. De som har köpt har ett högre socialt och ekonomiskt kapital än de som inte har 
köpt. Den sneda maktfördelning som har uppkommit vid ombildningen fungerar enligt Elias 
som en mekanism att skapa etablerade och outsiders. De som har köpt har en möjlighet att 
sätta spelreglerna i fastigheten. Alla behandlas lika enligt bostadsrättsinnehavarna och även 
om så inte är fallet är det detta som är den uttalade regeln. Som hyresgäst kan det vara svårt 
att hävda motsatsen eftersom de befinner sig i underläge. I en del av de intervjuerna som 
genomfördes bekräftades bilden av en hyresgäst i underläge. Hyresgästen som vill stanna kvar 
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definieras som problem i föreningen som vill ha tillgång till de pengar en försäljning skulle 
innebära. I andra intervjuer upplevdes hyresgästerna som ett problem, dock inte alls i lika stor 
utsträckning.  
6 Slutsats 
Jag vill med den här undersökningen belysa hur sju personer som valt att stanna kvar i sina 
lägenheter uppfattar situationen när fastighetsförvaltandet går från kommunala eller privata 
fastighetsägare till privata bostadsrättsföreningar.  För att få ytterligare en aspekt på 
ombildning intervjuade jag tre personer som köpt loss sin lägenhet vid en ombildning. Detta 
för att se om det finns likheter i hur själva ombildningsprocessen upplevs och hur och om 
relationen grannar emellan förändrats. Genom att köpa billigt och sälja dyrt har 
bostadsrättsinnehavarna tillägnat sig ett ekonomiskt kapital för att i framtiden kunna flytta och 
köpa något större eller bättre. Eftersom den enda möjligheten i dag att flytta till ett bra område 
i storstäder som Stockholm är att köpa sig en lägenhet skapar detta en ond cirkel. Det 
förstärker segregationen på bostadsmarknaden. Vi kan också konstatera efter intervjun med 
ombudsmannen från hyresgästföreningen att det är unga kapitalstarka människor som är 
drivande i ombildningsfrågor. Om en hyresgäst har möjlighet att köpa loss sin lägenhet och 
väljer att avstå bryter hyresgästen mot den rådande normen i samhället om betydelsen att äga 
sitt boende och framför allt mot normen i den ombildade fastigheten. Detta kan vara en 
underliggande orsak till den irritationen de som har köpt sina lägenheter visar mot de som inte 
köper. De som har köpt har jag samhällets norm i ryggen och det är något fel med dem som 
inte köper, de är avvikarna. När erbjudandet om att ombilda kommer var det ofta en liten 
drivande grupp som verkligen kämpade för ombildning. Den gruppen som var emot visste 
inte hur de ska sätta stopp för ombildningen. Gruppdynamiken var viktig när det gäller att få 
igenom en ombildning. Det som gjorde att den lilla gruppen lyckats att driva igenom 
ombildningen var dels den starka övertygelsen om att ombilda är det enda rätta men också att 
de hade ett ekonomiskt kapital i ryggen.  Den grupp som inte vill ombilda blev hela tiden mer 
och mer försvagad, dels genom påtryckningar av grannar som ville köpa men under av de ofta 
förekommande stämmorna som ägde rum ända tills det blev en majoritet för ombildning.  När 
väl ombildningen var klar kan vi se att det fanns en ekonomisk vinning i att köpa sin lägenhet. 
Att inte kunna köpa sin lägenhet drabbade en person dubbelt, dels genom att inte få tillgång 
till det ekonomiska kapital som bostadsrättsinnehavaren fått möjlighet att tillgodogöra sig 
eftersom denna köpt sin lägenhet till ett lägre pris än marknadspriset, dels hamnar hyresgästen 
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i underläge i förhållande sina grannar. Intervjupersonerna har alla i olika hög grad hamnat i 
underläge, en del menar att det fungerat bra med den nya hyresvärden och att underläget mest 
bestått i ett ekonomiskt underläge. Andra har blivit trakasserade för att de ska flytta så att 
deras lägenheter kan säljas och ge en vinst till föreningen.  Att köpa sin lägenhet är ett nytt 
fenomen framförallt sedan början av 90-talet och så länge det finns möjlighet att köpa 
billigare än marknadspriset kommer människor som kan köpa vilja köpa loss sin lägenhet för 
att göra en vinst. Vad de långsiktiga konsekvenserna av fler ombildningar och färre hyresrätter 
blir vet vi inte. Mycket tyder på att det kommer att leda till att pengar blir mer och mer viktiga 
för att människor ska få en chans att välja var de vill bo. Det ekonomiska kapitalets betydelse 
kommer att öka och det kommer i sin tur leda till en ökad segregering mellan de som har råd 
och de som inte har råd och mellan etablerade och outsiders på bostadsmarknaden. 
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Bilaga 1 Intervjuguide - hyresgäster. 
 
 Boendesituationen innan ombildningen. 
 
 När skedde ombildningen av fastigheten 
 Hur väcktes idén att ni skulle ombilda 
 
 
 Boendesituationen under ombildningen. 
 
 Om du tänker tillbaka till tiden då ni diskuterade att ombilda.  
• Hur var stämningen grannar emellan 
• Vilka positiva/negativa saker diskuterade ni 
 
 
Ombildningens konsekvenser. 
 
 Hur är det att ha sina grannar som hyresvärd?  
• Bra/dåliga exempel 
 Känner du dig inkluderad eller exkluderad i föreningen?  
 Ångrar du idag att du inte köpte?  
 Hur kommer det sig att du inte köpte loss din lägenhet?  
 Övrigt att tillägga?  
 
 
Övrigt. 
 
 Vad tycker du om att hyresgäster får ombilda sina hyreslägenheter 
 Hur skulle du vilja beskriva ditt bostadsområde?  
• Tycker du att området känns tryggt? 
 
Personlig information. 
 
 Ålder  
 Kön  
 Yrke  
 Årsinkomst  
 
 
 
 
Bilaga 2 Intervjuguide - bostadsrättsinnehavare. 
 
Boendesituationen innan ombildningen. 
 
 När skedde ombildningen av fastigheten 
 Hur väcktes idén att ni skulle ombilda 
 
 
 Boendesituationen under ombildningen. 
 
 Om du tänker tillbaka till tiden då ni diskuterade att ombilda.  
• Hur var stämningen grannar emellan 
• Vilka positiva/negativa saker diskuterade ni 
 
 
Ombildningens konsekvenser. 
 
 Hur ser du på relationen med de grannar som inte har köpt loss sin lägenhet 
och har valt att fortsätta att hyra?  
 Hur upplever du att vara hyresvärd?  
 Vad är din roll i föreningen?  
 Försöker ni i föreningen att inkludera de kvar varande hyresgästerna på 
något sätt?   
 Hur i så fall?  
 Om nej, varför?  
 Övrigt att tillägga?  
 Hur kommer det sig att du köpte loss din lägenhet?  
 Är du nöjd med att ha köpt din lägenhet?  
 
Övrigt. 
 
 Vad tycker du om att hyresgäster får ombilda hyreslägenheter 
 Hur skulle du vilja beskriva ditt bostadsområde?  
• Tycker du att området känns tryggt? 
 
Personlig information. 
 
 Ålder  
 Kön  
 Yrke  
 Årsinkomst  
  
Bilaga 3 Intervjuguide - ombudsman. 
 
• Liten presentation om personen 
• OK att ombilda sedan 1981. 
• Hur har det sett ut i STHLM under dessa år 
o Har det varit ett jämt flöde med ombildningar 
o Är det speciella områden där det ombildas mer 
o Hur drivande har politikerna varit i den här frågan 
o Hur många medlemmar vänder sig till er ang. frågor om ombildningar?  
 Är de positiva eller negativa inställda de som ringer?  
• Varför vill hyresgäster ombilda?  
 Vilken grupp är drivande vid ombildningar? Ex: män/kvinnor/unga/gamla 
 Vad är det som styr vid en ombildning?  
o Ekonomiska intressen?  
o Andra intressen 
• Vad tycker generellt de hyresgäster som blir kvar som hyresgäster 
o Är de kvarvarande hyresgästerna nöjda efter ombildningen 
o Generella åsikter 
o Lyckade exempel 
o Skräck exempel 
• Är det bra att hyresgäster får köpa sin lägenhet?  
o Vad är Hyresgästföreningens inställning 
o Arbetar ni med den här frågan? Hur, Varför 
• Kan du tänka dig att ha dina grannar som din hyresvärd 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
